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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacao Civel
1001280-15.2023.8.26.0153, da Comarca de Cravinhos, em que ¢ apelante Loteamento
Bella Cravinhos I Ltda. e apelado Ricardo Daniel Paulosso.

ACORDAM, em sessdo permanente ¢ virtual da 8* Camara
de Direito Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo:
Negaram provimento a apelacio da ré e deram parcial provimento ao recurso
adesivo do autor. V.U., de conformidade com o voto do relator, que integra este
acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores
SALLES ROSSI (Presidente) e PEDRO DE ALCANTARA DA SILVA LEME FILHO.

Sao Paulo,7 de janeiro de 2025.
BENEDITO ANTONIO OKUNO
Relator

Assinatura Eletronica
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Apelacio Civel n° 1001280-15.2023.8.26.0153
Apelante: Loteamento Bella Cravinhos I Ltda

Apelado: Ricardo Daniel Paulosso

Comarca: Cravinhos

Voto n° 15069

APELACAO CIVEL — COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA - RESCISAO CONTRATUAL - RESTITUICAO DE
VALORES PAGOS. 1. Rescisdo contratual por desisténcia do
comprador — Nos termos do artigo 53 do Cddigo de Defesa do
Consumidor (CDC) e da Stmula 543 do Superior Tribunal de
Justica (STJ), o promitente comprador que desiste da aquisi¢do
do imovel faz jus a restituigdo parcial dos valores pagos, sendo
razoavel a reten¢do de percentual entre 10% e 25%, conforme
entendimento consolidado desta Camara de Direito Privado.
No caso, mantida a retencdo de 20%, considerada proporcional
ao valor total pago e ao periodo de adimplemento contratual. 2.
Inaplicabilidade da Lei 9.514/97 — Ndo comprovado o registro
do contrato de alienacgdo fiduciaria na matricula do imével. 3.
Devolugdo integral em parcela tnica — Aplicagdo da Stimula 2
do TJSP — Devolugdo dos valores pagos deve ocorrer de forma
integral ¢ em uma unica parcela. 4. Inexigibilidade de taxa de
ocupagdo (frui¢do) — Terreno ndo edificado, ndo se presumindo
a fruicdo ou o beneficio econdmico pelo comprador, afastando-
se, assim, a hipdtese de enriquecimento sem causa. 5.
Majoragdo dos honorarios advocaticios para 15% do valor da
condenacdo, nos termos do artigo 85, § 11, do CPC.
APELACAO DA RE DESPROVIDA. RECURSO ADESIVO
DO AUTOR PARCIALMENTE PROVIDO.

Vistos.

Trata-se de recurso de apelacdo interposto contra

a sentenca de fls. 232/239, em acdo proposta por Ricardo Daniel Paulosso

Apelagao Civel n° 1001280-15.2023.8.26.0153 - Voton® 15069 w 2



:EE PODER JUDICIARIO
e 2 TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

em face de Loteamento Bella Cravinhos I LTDA, que julgou parcialmente
procedente os pedidos para declarar a rescisdo do contrato particular de
compra ¢ venda firmado entre as partes, relativo ao lote 12 da quadra 19,
localizado no Loteamento Bella Cravinhos. Como consequéncia, foi
reconhecida a inexigibilidade das parcelas contratuais e determinada a
devolucdo da posse do terreno a parte ré. Além disso, a parte ré foi
condenada a restituir a parte autora 80% dos valores pagos, em até 12
parcelas, devidamente corrigidas monetariamente pelos indices da Tabela
Prética do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, a partir da data de
cada desembolso, acrescidas de juros de mora de 1% ao més, contados a

partir do transito em julgado desta decisao.

Diante da sucumbéncia minima, a ré foi
condenada ao pagamento das custas e despesas processuais, bem como ao
pagamento de honorarios advocaticios de sucumbéncia, na ordem de 10%

sobre o valor da condenacao.

Opostos embargos de declaragao as fls. 242/246,
nao foram acolhidos (fls. 252).

A parte ré, em apelacdo, requer a reforma da
sentenga para determinar a retengdo de, no minimo, 25% do montante
pago, e condenar o apelado ao pagamento de taxa pela ocupagao e fruigao
do imdvel, considerando o periodo em que permaneceu na posse do bem,
uma vez que a apelante foi completamente privada de usa-lo, goza-lo e/ou
dele dispor. Além disso, pleiteia-se a condenac¢do do apelado ao pagamento

de honorarios advocaticios.
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O autor, em suas contrarrazoes, requer a
manutengdo integral da sentenca proferida. Além disso, pleiteou a
majoracdo dos honorarios de sucumbéncia para 20% sobre o valor da

condenacao.

Em recurso adesivo, o autor requer a reforma da
sentenca para declarar o direito a restituicdo de 90% (noventa por cento)
dos valores pagos ao apelante, bem como que os valores a serem

restituidos sejam pagos de uma s6 vez, em parcela Unica.

Sendo o recurso tempestivo e preparado, houve o

regular processamento.
Ausente oposi¢ao ao julgamento virtual.
E o relatério.

E caso de nao provimento do recurso do réu e de

parcial provimento do recurso adesivo.

A controvérsia posta em analise versa sobre a
rescisdo de contrato de compra e venda de imdvel com pacto adjeto de
alienagdo fiduciaria, celebrado na vigéncia da Lei n® 13.786/18 - Lei do

Distrato (fls. 29/43).

Sobre a matéria, adota-se o entendimento de
recurso repetitivo do STJ (Tema 1095):

Em contrato de compra e venda de imovel com garantia
de alienagcdo fiduciaria devidamente registrado em
cartorio, a resolugcdo do pacto, na hipotese de
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inadimplemento do devedor, devidamente constituido em
mora, deverd observar a forma prevista na Lei n°
9.514/97, por se tratar de legislacdo especifica, afastando-
se, por conseguinte, a aplica¢do do Codigo de Defesa do
Consumidor.”

No caso, o réu ndo comprovou que o instrumento
contratual foi registrado na matricula do imével, sendo que a tentativa de
responsabilizar a parte adversa por tal auséncia ndo tem o conddo de

afastar esse fato.

Assim, nao havendo nos autos prova do registro
do contrato, ndo se aplicam as disposi¢oes da Lei 9.514/97, conforme o

entendimento do recurso repetitivo acima exposto.

Incide, portanto, a regra prevista no art. 53, caput,
do CDC:

Nos contratos de compra e venda de moveis ou imoveis
mediante pagamento em prestagoes, bem como nas
alienagoes fiduciarias em garantia, consideram-se nulas
de pleno direito as clausulas que estabelecam a perda
total das prestagcoes pagas em beneficio do credor que, em
razdo do inadimplemento, pleitear a resolu¢do do
contrato e a retomada do produto alienado.

Esta Camara de Direito Privado tem firmado
entendimento de que a aplicagdo da Lei n° 13.786/18 ndo pode afrontar a
legislacdo consumerista, especialmente no tocante a nulidade das clausulas

abusivas.

O art. 51, IV, do CDC estabelece a nulidade das

clausulas abusivas, especialmente aquelas que impdem ao consumidor
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desvantagem exagerada ou que sejam incompativeis com a boa-fé¢ e a

equidade.

Logo, as clausulas do contrato poderdo ser
revistas ou afastadas, caso configurem vantagem excessiva para o

vendedor, o que evidencia o interesse processual do apelado.

Nao hé controvérsia que a rescisdo contratual se
deu em razao da desisténcia do comprador. Assim, mesmo que configurada
a culpa deste pela rescisdo, ¢ possivel a restituicdo parcial de valores
pagos, conforme a Sumula 543 do STIJ:

Na hipotese de resolug¢do de contrato de promessa de
compra e venda de imovel submetido ao Codigo de Defesa
do Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicdo das
parcelas  pagas pelo  promitente  comprador -
integralmente, em caso de culpa exclusiva do promitente
vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o
comprador quem deu causa ao desfazimento.

A retencdo de 20% dos valores pagos ¢

proporcional ao caso concreto.

Nesse sentido, esta Camara de Direito Privado
possui o entendimento de que o percentual pode oscilar entre 10% e 25%,
devendo o juiz estipular a porcentagem de acordo com a quantidade paga;
isto €, quanto maior o valor pago pelo comprador, menor a porcentagem. E
no caso, o autor pagou por trés anos, aproximadamente, o que corresponde
a20,11% do total de 179 parcelas.

APELACAO - COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
- RESCISAO MOTIVADA PELOS COMPROMISSARIOS
ADQUIRENTES - RESTITUICAO DE QUANTIAS
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com retencao de 20%.

PAGAS COM RETENCAO DE 20% - RECURSO DA RE -
DESACOLHIMENTO - E abusiva a cldusula contratual
que preveja a perda substancial de valores pagos,
estabelecendo a jurisprudéncia como razoavel a reten¢do
pela promitente vendedora do percentual de 10% e 25%
dos valores pagos - Arras confirmatorias que integram o
prego do bem e que devem ser restituidas com retengdo no
mesmo percentual - Corre¢do monetaria dos valores a
serem restituidos a partir do desembolso, pois se cuidam
de recomposicdo do poder de compra da moeda e nao de
acréscimo  patrimonial - Frui¢do dos lotes pelos
adquirentes ndo provada e o que ndo constitui fator a ser
indenizado diante da auséncia de mora, até entdo, no
cumprimento da obriga¢do - Honorarios sucumbenciais
fixados nos termos do Codigo de Processo Civil, no
minimo legal, sem qualquer exagero - NEGARAM
PROVIMENTO  AO  RECURSO.  (Apelagio  n°
1000972-78.2017.8.26.0382, Rel. Des. Alexandre Coelho,
J. 22/05/2019)

Viavel, portanto, a devolugcdo do montante pago

Por outro lado, a devolu¢ao de valores devera ser

feita em parcela Uinica e ndo em doze parcelas mensais, conforme a simula

2 deste Tribunal:

A devolugcdo das quantias pagas em contrato de
compromisso de compra e venda de imovel deve ser feita
de uma so vez, ndo se sujeitando a forma de parcelamento
prevista para a aquisi¢ao.

Embora o contrato tenha sido realizado apos a lei

do distrato, entendo ndo ser aplicavel o artigo 32-A, § 1°, inciso II, da lei

6.766/79, acrescentado pela lei n® 13.786/18, em caso de rescisao

contratual determinada em sentenca judicial, prevalecendo a simula acima

referida. Isto porque o referido inciso se refere a formalizacdo da rescisao
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contratual e o § 2° menciona expressamente que somente podera ser
registrado novo contrato mediante a comprovacao de que o vendedor
iniciou o pagamento das parcelas nos termos das condi¢des do distrato.
Dessa forma, a restituicdo em 12 prestacdes mensais somente podera ser

aceita quando houver distrato formalizado entre as partes.

Até a presente data, a contar da peti¢do inicial, ja
transcorreram mais de 18 meses. Caso a requerida tivesse feito o distrato

quando procurada pelo autor, ja teria quitado todas as prestagdes.

Superado o ponto anterior, passa-se a analise da

taxa de ocupacao.

A taxa de ocupagdo, também chamada de taxa de
fruicdo, configura uma indenizacao devida pelo uso de um imoével apos a
rescisdo de um contrato de compra e venda. Seu objetivo € evitar o
enriquecimento sem causa daquele que permanece na posse do bem sem

oferecer qualquer contraprestagao.

Contudo, nos casos de terrenos nao edificados,
como o presente, a cobranca da taxa de ocupacdo mostra-se indevida. Isso
porque, na auséncia de edificacdes, presume-se que o comprador nao
usufrui de qualquer beneficio econdmico relevante que justifique a

indenizagdo, afastando, assim, a hipdtese de enriquecimento sem causa.

Presente a hipotese do art. 86, caput, do CPC, fica
mantida a sucumbéncia fixada na sentenca, com a majoracao dos

honorarios advocaticios em face do réu para 15% do valor da condenacao,
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em respeito a disposi¢ao do §11, do art. 85, do CPC/2015.

Ante o exposto, pelo meu voto, NEGO
PROVIMENTO AO RECURSO DA RE E DOU PROVIMENTO EM
PARTE AO APELO ADESIVO DO AUTOR.

BENEDITO ANTONIO OKUNO
Relator
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